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PRESENTACION

O$ OBJETIVOS CENTRALES DEL presente trabajo son: ofrecer

una evaluacion de los estudios que se han hecho en México

sobre el tema del mercado del suelo urbano desde 1940 a la
fecha, explorar algunas de las causas que han determinado el nivel de
desarrollo alcanzado, y sopesar algunas de las consecuencias que ha
tenido esta base de conocimiento sobre las politicas gubernamentales
de suelo urbano. De igual manera, nos interesa poner a disposicidn de
los lectores la sintesis de todos los trabajos recopilados a lo largo del
estudio para su consulta en futuras investigaciones.

Una de las evidencias basicas que se desprenden de nuestra
indagacién es que a pesar del evidente auge que experimentaron en
Mexico las publicaciones sobre temas urbano-regionales (al igual que
en toda América Latina), especialmente durante la década de los
ochenta, el estudio particular del mercado del suelo urbano ha recibido
menor atencion. Sin embargo, el problema fundamental que encontra-
mos no es de orden cuantitativo sino especialmente cualitativo. A
manera de conclusion inicial, podemos afirmar que los trabajos bien
desarrollados, con rigor metodoldgico, fundamentacion empirica y
consistencia tedrica, constituyen una minoria dentro del conjunto de
lo producido. Hay sin duda trabajos muy valiosos, que han abierto
lineas de conocimiento originales y han aportado conocimientos
novedosos sobre la materia, pero consideramos que no son la mayoria.
En cambio, encontramos un gran volumen de publicaciones que
poseen un caracter ensayistico, con débil o nula fundamentacién
empirica, animados mas por propositos de denuncia que de analisis, y
que no aportan nuevo conocimiento. Se observa que el estudio del
mercado del suelo permanece como un tema subsidiario a otros mas
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importantes (irregularidad de la tenencia, vivienda, expansion urbana,
cambio en los usos del suelo), y son escasos los estudios sobre el
mercado mismo (precios, compra-ventas, evolucién en el tiempo, tipo
de competencia). La nocidn de mercado sigue causando rechazo en
muchos investigadores, ya que se piensa que estudiarlo es convalidarlo.

Esta situacién, de suyo preocupante, resulta ademas inquietante
porque ha repercutido negativamente en el saber que existe sobre el
tema. En efecto, nuestro conocimiento general del mismo es limitado
y fragmentario; es decir, si bien tenemos conocimientos sobre algunos
aspectos del funcionamiento del mismo (en particular del mercado de
uerras irregulares), lo cierto es que subsisten grandes lagunas sobre
cuestiones basicas, como el comportamiento de los precios reales a lo
largo del tiempo, la segmentacién de los submercados, la relacion entre
mercado formal e informal, la identidad de los factores que lo
determinan, y la explicacién del funcionamiento heterogéneo y
desigual del mercado del suelo en una ciudad y/o su comparacién con
distintos centros urbanos. Estas limitaciones cognoscitivas no sélo han
alimentado la construccién y difusion de un paradigma del mercado del
suelo que adolece de muchos sesgos, sino que también han llevado a
que los agentes sociales, econdmicos, publicos y politicos que toman
decisiones en relacién con el mismo (compra-venta, politicas publicas,
programas politicos), lo hagan sobre bases endebles, lo que ha
ocasionado frecuentemente la adopcién de politicas y estrategtas
limitadas y/o equivocadas.

Las limitaciones existentes en nuestro conocimiento del
mercado se explican por una serie de razones de caracter tedrico,
metodolégico, profesional y hasta ideoldgico que imperan en gran
parte de la investigacion urbana y regional en México, a las cuales
haremos referencia en este trabajo. No obstante lo anterior, creemos
que hoy existen condiciones (centros de investigacidén consolidados,
interés por el tema, mayor acceso a la informacién, contacto con otras
experiencias internacionales, creciente debate) para transitar aunaetapa
superior de maduracién y consolidacién en este campo tan importante.

Ademas del objetivo general del estudio, existen determinados
prop6sitos especificos que nos interesa alcanzar. Queremos conocer no
sélo la dimension cuantitativa de la produccién existente, sino también,
ante todo, entender los alcances metodolégicos y de conocimiento que
se han logrado desarrollar. En este sentido, centramos la evaluacién de
los textos en la exploracién tanto de sus propuestas metodologicas
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como de la consulta de fuentes y la confiabilidad de sus resultados.
Otra meta es indagar si existe un campo de estudio y debate conso-
lidado sobre la cuestion; es decir, si los trabajos se han ido integrando
a un cuerpo de conocimientos compartido por el grueso de los
investigadores, cuyos resultados se discutan y pongan a prueba.

Para llevar a cabo el presente analisis se realizé una bisqueda
sistematica de todos los trabajos publicados sobre dicha materia desde
1940 a la fecha. Se identificaron 76 trabajos publicados!, que de
manera sustancial consideran el tema del mercado del suelo urbano en
sus contenidos. Asimismo, se decidid revisar seis documentos piblicos
(una ley federal, dos planes nacionales de desarrollo urbano y tres
programas nacionales de suelo) que hacen referencia directa al tema.

Se emplearon varios criterios y procedimientos para buscar y
seleccionar dichos trabajos. El primer paso fue definir el universo de
estudio. Dado que existe una gran cantidad de investigaciones y
publicaciones que tienen como tema general el suelo urbano (usos,
tenencia, planificacion, regularizacién, normatividad, disponibilidad),
se decidié que para los fines del presente estudio nos interesaban
Gnicamente aquellos trabajos que se han ocupado de analizar
sistematicamente algin aspecto del funcionamiento del mercado del
suelo, aun cuando éste no sea su tema central, lo que permitié acotar
considerablemente nuestro campo de estudio. En cuanto a la
delimitacién geografica, se eligieron {inicamente los trabajos sobre
ciudades mexicanas o bien estudios comparativos internacionales que
incluyeran un caso de México. Se decidié considerar exclusivamente
investigaciones publicadas ya sea por instituciones académicas,
organismos profesionales especializados o instituciones oficiales con
reconocimiento y prestigio.

Se incluyeron también las tesis de posgrado; sin embargo,
dejamos fuera las tesis de licenciatura, ya que su revisién exhaustiva
requeria un esfuerzo que demandaba tiempo y recursos que quedaban
fuera del alcance de la presente investigacién. No obstante, estamos
conscientes de la existencia de trabajos de grado que han realizado

" En algunos casos los capitulos que conforman un libro se consideraron por separado debido
a que analizan aspectos distintos de la temdtica de nuestro interés.
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aportes importantes al campo de conocimiento®. Por lo que concierne
al recorte temporal de estudio, se decidio partir de 1940, ya que antes
de este aflo era poco probable que se encontrara una produccion
abundante.

El presente trabajo esta integrado de la siguiente manera. La
primera parte incluye una descripcion y analisis del material revisado.
Se presentan cuatro cuadros analiticos que clasifican los trabajos de
acuerdo con su origen disciplinario, el enfoque tedrico utilizado, el tipo
de fuentes consulradas y la cobertura territorial de las investigaciones.
También se analizan las posibles causas que han determinado el nivel
de desarrollo alcanzado hasta el presente y se sopesan algunas de las
consecuencias que ha tenido el mismo sobre la toma de decisiones
dentro del sector piblico en materia de politica de suelo urbano.
Finalmente, se incluye un apartado donde se presentan un conjunto de
conclusiones de caracter general, que se complementa con algunas ideas
de caracter prescriptivo que contribuyan al desarrollo futuro de este
campo de conocimiento.

La segunda parte consiste en la presentacién de una breve
sintesis de cada uno de los 76 trabajos identificados, de manera que el
lector logre ubicar claramente los alcances y limites de cada
investigacién y se percate de la orientacién y tratamiento que los
autores le dan al tema en sus respectivas investigaciones. Cabe aclarar
que se tratd de elaborar las reseflas con la menor carga subjetiva; es
decir, se evito, en lo posible, comentar los trabajos para que el lector
tenga un reporte del contenido de los mismos y no una opinidn que
eventualmente distorsione su percepcién de éstos. También se incluye
una resefia de los principales documentos gubernamentales que se
ocupan del tema del mercado del suelo a partir de 1976.

Quisiéramos sefialar, por dltimo, que si bien las ideas aqui
planteadas corresponden enteramente a la experiencia mexicana,
esperamos que algunas de las reflexiones resulten pertinentes para el
contexto latinoamericano y sirvan para estimular un debate tan
necesario en la region.

* Véanse las tesis de licenciatura de Rocio Corona (1983), y Fernando Bejarane y Gabriela Lugo
(1981), entre otros.



